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Předmětem mé bakalářské práce je sestavit podnikatelský plán na rozvoj podniku 
v poskytování služeb. Postupně se budu v práci zabývat všemi aspekty, které 
s rozvojem podniku souvisí. Při zpracování mé bakalářské práce budu využívat 
teoretických poznatků získaných při studiu na Fakultě podnikatelské při VUT 




Composition of Business development plan for small service industry company is 
the subject of my bachelor´s thesis. I will be concerned subsequently with all 
aspects related to development of the company. I will use theoretical knowledge 
which I got from study of Faculty of Business at Brno University of Technology 
and which is relevant to the subject of my thesis and my practical skills. I will 
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ÚVOD A CÍL BAKALÁŘSKÉ PRÁCE 
 
Námětem této bakalářské práce mi byl dobrý přítel, který potřeboval z časových 
důvodů pomoci sestavit podnikatelský plán, který skutečně bude zrealizován. 
Vzhledem k tomu, že podnikatel provozuje restauraci v pronajatých prostorách a 
riziko s tím spojené, pokud pomineme finanční zatížení je značné, rozhodl se o 
vybudování vlastních prostor k podnikání. V roce 2008 byl postaven před 
vyřešení i své bytové situace, způsobené změnou rodinných poměrů, kterou 
doposud řeší také pronájmem. Proto se rozhodl vybudovat nebytové prostory 
k podnikání, které budou součástí rodinného domu. Postavit právě rodinný 
penzion s minibarem byl nápad, který se mu v hlavě zrodil již před několika lety. 
Sestavit podnikatelský plán na vybudování rodinného penzionu s minibarem je 
pro mne výzva a zároveň poznání něčeho nového. 
 
Být úspěšným podnikatelem v dnešní době, jako je tato, je nesnadná a časově 
náročná práce. Podnikatel se musí umět orientovat v otázkách financí, v právní 
legislativě, udržet se v trendu a přitom sledovat konkurenci, aby nebyla o krok 
před ním. Bez dobré informovanosti, cílevědomé činnosti, bez vysoké 
kvalifikovanosti a odbornosti podnikatele není možné v dnešní době dlouhodobě 
uspět. Prvním krokem k úspěšnému zahájení či rozvoji podniku je kvalitně 
sestavený podnikatelský plán. 
 
 Bakalářská práce je vypracována pro podnikatele Jaroslava Klimeše, který 
podniká jako fyzická osoba na základě živnostenského oprávnění v oblasti 
hostinské činnosti a slouží jako podklad pro podnikatelský záměr rozvoje jeho 
činnosti.  
 
Cílem mé bakalářské práce je navrhnout podnikatelský záměr rozvoje podniku. 
Působnost hostinské činnosti se rozšiřuje o provozování rodinného penzionu 
s minibarem. Základem pro vybudování podnikatelského záměru je stanovení 
investičních nákladů na vybudování nového objektu pro penzion, pořízení 
nezbytného vybavení a stanovení očekávaných příjmů z tržeb za nabízené služby. 
Původní nápad byl, vybudovat penzion v nedaleké obci od Poličky, ale vzhledem 
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k neatraktivnosti místa k podnikání, se rozhodl o realizaci přímo ve městě, kde již 
několik penzionů sice existuje, ale přesto poptávka po ubytování je stále vysoká. 




• Venkovní posezení 
• Fitnessklub 
 
Bakalářská práce je rozdělena na teoretickou a praktickou část. V teoretické části 
bakalářské práce je popsána forma podnikání fyzických osob, struktura 
podnikatelského plánu a vymezený pojem podnikatel. 
 
V praktické části bakalářské práce nejprve analyzuji současný stav podniku. Poté 
následuje vypracování návrhu podnikatelského plánu. Dále je popsána investiční 
náročnost ve vztahu k zajištění potřebných finančních zdrojů. Vše je dopodrobna 
podloženo finanční analýzou nákladů, očekávaných měsíčních tržeb a prognózou 
cash flow ve vývoji prvních tří let po zahájení provozu penzionu.  
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1 Teoretická východiska práce  
 
V této kapitole jsou zpracovány teoretické poznatky získané při studiu a ze zdrojů 
doporučené literatury, které jsou nezbytné pro vypracování podnikatelského 
záměru, zaměřené na oblast hostinské činnosti a ubytovacích služeb fyzické osoby 
- živnostníka. Nejprve vymezím základní pojmy vztahující se k mé bakalářské 
práci, a to podnikatel, charakteristiku právní formy pro fyzickou osobu jako 
individuální osobu podnikající na základě živnostenského oprávnění a 
podnikatelský plán.  
 
Podnikatelem podle §2 Zákona č. 513/1991 Sb. obchodního zákoníku je: 
• osoba zapsaná v obchodním rejstříku, 
• osoba, která podniká na základě živnostenského oprávnění, 
• osoba, která podniká na základě jiného, než živnostenského oprávnění 
podle zvláštních předpisů, 
• osoba, která provozuje zemědělskou výrobu a je zapsána do evidence 
podle zvláštních předpisů 
 
Úspěch podnikatele závisí nejen na odbornosti, vysoké kvalifikaci, 
informovanosti a na cílevědomém úsilí samotného podnikatele, ale také na 
schopnosti nalézat příležitosti, umět je využít, investovat svůj čas a volné 
peněžní prostředky k dosažení vytyčených cílů a v neposlední řadě musí být 
podnikatel schopen nést riziko, které sebou přináší podnikání.1 
 
                                                 
1
 MARTINOVIČOVÁ, D. Nauka o podnikání. 2009. s. 7 
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1.1 Živnost – podnikání jednotlivce 
„Živností se rozumí soustavná činnost provozovaná samostatně podnikatelem, 
vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem dosažení zisku. Může ji 
provozovat fyzická nebo právnická osoba.“ (Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském 
podnikání) 
 
Jde o formu podnikání, která je vhodná pro začínající podnikatele, z důvodu 
jednoduchého zahájení činnosti a snadnější administrativy. Není potřeba mít 
počáteční kapitál. Využívají ji i Ti, kteří v podnikatelské činnosti nehledají hlavní 
zdroj svých příjmů. Je možné ji vhodně kombinovat s výhodami plynoucími ze 
sdružení fyzických osob apod.2 
 
Podnikání v ČR je možné jen na základě oprávnění nebo registrace vydané 
příslušným živnostenským úřadem, profesní komorou nebo jiným zákonem 
pověřeným orgánem.  
Dle současné právní úpravy a dle požadavků na odbornou způsobilost se živnosti 
člení na živnosti koncesované a živnosti ohlašovací, které se dále dělí na: 
o živnosti volné  
o živnosti vázané  
o živnosti řemeslné  
 
Ohlašovací živnosti mohou být provozovány na základě ohlášení na 
živnostenském úřadě. Při splnění stanovených všeobecných, popřípadě i 
zvláštních podmínek lze zahájit živnost téměř okamžitě. 
V případě živností koncesovaných je nutné povolení živnostenského úřadu 
formou tzv. koncese (státního povolení k provozování některých vybraných 
živností dle živnostenského zákona č. 455/ 1991 Sb.).3 
 
                                                 
2
 VEBER, J., SRPOVÁ A KOL. Podnikání malé a střední firmy. 2008.  s. 76 
3
 ZÁKON č. 455/1991 Sb. o živnostenském podnikání, ze dne 16. 1. 2009 
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Provozování živností fyzickými osobami je u všech druhů živností vázáno na 
dodržení určitých zákonem stanovených podmínek. Tyto podmínky dělí 
živnostenský zákon do dvou skupin, a to na: 
 
1) Podmínky všeobecné:  
o dosažení věku 18 let 
o způsobilost k právním úkonům 
o bezúhonnost 
 
2) Podmínky zvláštní: 
o Odborná nebo jiná způsobilost, pokud je zákon nebo zvláštní předpisy 
vyžadují, 
o V případě změny nebo doplnění požadavků na odbornou způsobilost 
po vzniku živnostenského oprávnění se nepožaduje prokázání praxe u 
podnikatele, kterému trvá živnostenské oprávnění pro provozování 
dotčené živnosti a u osoby, která vykonává funkci odpovědného 
zástupce pro dotčenou živnost, jestliže ji vykonával již před touto 
změnou, 
o Nelze-li odbornou nebo jinou způsobilost prokázat dokladem vydaným 
jedné fyzické osobě, lze odbornou způsobilost prokázat dokladem 
vydaným podnikateli příslušným odborným orgánem v souladu se 
zvláštními předpisy, 
o Podnikatel je povinen zajistit výkon činností, které jsou obsahem 
živností uvedených v nařízení vlády vydaném podle příslušných 
paragrafů zákona o živnostenském podnikání č. 455/1991 Sb., pouze 
fyzickými osobami splňujícími požadavky odborné způsobilosti, které 
toto nařízení stanoví. Podnikatel vede o osobách splňujících podmínky 
odborné způsobilosti evidenci a uchovává kopie dokladů prokazující 
tuto způsobilost minimálně tři roky ode dne ukončení výkonu činností 
těmito osobami, přitom je povinen dodržovat povinnosti stanovené 
zvláštním předpisem. (Zákon č. 455/ 1991 Sb., o živnostenském 
podnikání) 
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Osoba, která pro provozování živnosti splňuje všeobecné podmínky, ale nesplňuje 
podmínky zvláštní (odbornou způsobilost), je povinna stanovit odpovědného 
zástupce, který musí splňovat podmínky pro provozování živnosti (všeobecné i 
zvláštní), musí mít bydliště na území ČR a musí umět český jazyk.4 
 
 
1.2 Podnikatelský plán 
V podnikatelské literatuře existuje několik definic podnikatelského plánu. Vybrala 
jsem si pouze jednu definici, kterou zde cituji: 
„Podnikatelský plán je písemný materiál zpracovaný podnikatelem, popisující 
všechny klíčové vnější i vnitřní faktory související se založením i chodem 
podniku.“ (HISRICH,R. D., PETERS, M. P., Založení nového podniku, 1996) 
 
Kvalitně sestavený plán nám odhalí již na počátku podnikání silné a slabé stránky. 
Často umožní předejít riziku možného neúspěchu. Ukáže nám, zda je projekt 
vůbec životaschopný, upozorní nás na možná úskalí ještě před samotným 
počátkem podnikání. Nezbytné je plán sestavit pokud usilujete o finanční 
prostředky od banky, investora či chcete sehnat společníka pro společné 
podnikání. Písemné zpracování se doporučuje v každém případě, i pokud je 
sestavován jen pro vlastní účely. Při samotném sestavování plánu si podnikatel 
uvědomí jednotlivé kroky, které ho čekají a kolik ho budou stát. 5 
 
Co bude obsahem podnikatelského plánu, samozřejmě závisí na individuálním 
podniku, či skupině uživatelů, na velikosti podniku a za jakým účelem se plán 
sestavuje.  
 
Struktura podnikatelských plánů je obdobná u všech vypracování, ať už je plán 
sestaven fyzickou nebo právnickou osobou, nebo je sestavován pro investora, při 
                                                 
4
 VEBER, J., SRPOVÁ, J. a kolektiv. Podnikání malé a střední firmy. 2008. s. 82 
5
 FOTR, J., SOUČEK, I. Podnikatelský záměr a investiční rozhodování. 2005. s. 309 
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žádosti o úvěr, či dotaci, vždy by se měla zachovat určitá struktura 
podnikatelského plánu.  
Vybrala jsem si strukturu dle autorů Korába, Peterky a Režňákové, (2007), která 
má tyto části: 
 
1. Titulní strana 
2. Exekutivní souhrn 
3. Analýza trhu 
4. Popis podniku 
5. Výrobní plán, obchodní plán 
6. Marketingový plán 
7. Organizační plán 
8. Hodnocení rizik 
9. Finanční plán 
10. Přílohy 
 
ad 1) Titulní strana – zde se stručně uvádí, co je obsahem podnikatelského 
plánu, dále název a sídlo společnosti, jména podnikatelů a kontakty (telefon,            
e-mail), popis podniku, jeho struktura apod. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
ad 2) Exekutivní souhrn – zpravidla se vypracovává až po sestavení celého 
podnikatelského plánu v rozsahu několika stran. Je to v podstatě extrakt, stručné 
shrnutí nejdůležitějších aspektů podnikatelského plánu – hlavní myšlenka, silné 
stránky, očekávání, stručný finanční výhled na několik let.  
(Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
a3) Analýza trhu – zahrnuje především analýzu konkurence, slabé a silné stránky 
konkurentů, jejich možnosti a vlivy na podnik, dále detailní analýzu odvětví. Také 
by bylo dobré zahrnout do této kapitoly přírodní faktory, politickou situaci, 
legislativní podmínky aj. Dále zde nesmíme vynechat analýzu zákazníků na 
základě provedení segmentace trhu. Vzhledem k tomu, že se podnik nepohybuje 
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ve vzduchoprázdnu, ale v tržním prostředí, kde mu konkurence neustále dýchá na 
záda, je potřeba detailně znát prostředí, ve kterém se podnik realizuje.  
Ke zhodnocení vnitřního prostředí a vnějšího prostředí podniku je možné použít 
např. analýzu SWOT. Analýza SWOT je nejčastějším používaným nástrojem 
analýzy, může nám pomoci „otevřít oči“ a nasměrovat další aktivity podniku 
správným směrem. Ve vnitřním prostředí podniku se klasifikují silné a slabé 
stránky. Ve vnějším prostředí se nalézají nové příležitosti a v neposlední řadě i 
hrozby. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
SWOT analýzu můžeme použít: 
 
• jako součást podnikatelského plánu 
• jako silný nástroj pro stanovení strategie podniku 
• při přípravě a realizaci projektů k rozvoji podniku 
• při žádostech o dotace z fondů EU 
• ke zlepšení současného stavu podniku 
 
ad 4) Popis podniku – v této části podnikatelského plánu se podrobně popíše 
podnik, pouze však fakta, která jsou doložitelná a týkají se jeho založení, různých 
úspěchů, definuje se v něm strategie podniku, cíle a cesty k jejich dosažení. 
 
Klíčovými prvky v této části plánu jsou: 
 výrobky nebo služby 
 lokalita a velikost podniky 
 organizační schéma 
 veškeré kancelářské zařízení a jiné technické vybavení 
 průprava podnikatele – znalosti a předchozí praxe, či reference 
 (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
ad 5) Výrobní plán, obchodní plán – tato kapitola zachycuje celý výrobní 
proces. Uvádí se zde i subdodavatelé včetně důvodů jejich výběru v případě, že 
podnik realizuje část výroby pomocí subdodávek. Rovněž se zde uvádějí 
informace o již uzavřených smlouvách. Případně popis potřebných strojů a 
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zařízení, používaných materiálů a jejich dodavatelů, pokud bude celou nebo jen 
část výroby zajišťovat podnikatel sám. Do této části se může uvést seznam 
produktů, které podnik vyrábí, či které hodlá uvést na trh, a také se zde uvádějí 
různé certifikáty jakosti. Nejde-li o výrobní podnik, tuto část nazveme obchodním 
plánem, který bude obsahovat informace o nákupu zboží a služeb, nezbytné 
skladovací prostory atd. V případě, že jde o oblast poskytování služeb, tato část 
podnikatelského plánu bude zahrnovat popis procesu poskytování služeb, vazby 
na subdodávky a v neposlední řadě hodnocení vybraných subdodavatelů.  
(Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
 
ad 6) Marketingový plán – bývá často investory považován za nejdůležitější 
součást k dosažení úspěchu podniku. Zde se vysvětluje, jakým způsobem budou 
výrobky nebo služby distribuovány, oceňovány a propagovány. Uvádí se zde 
odhady objemu produkce nebo služeb s následným odvozením odhadu rentability 
podniku. 
Při marketingovém plánování v prvé řadě je důležité ujasnit si, pro koho je 
produkt, či služba určena, kdo bude konečným spotřebitelem. Vzhledem 
k finanční náročnosti každé reklamy je nutné zvolit si místo, kde bude vhodné 
potenciálním zákazníkům sdělit správně zvoleným způsobem, proč by si měli 
určitý výrobek, či službu zakoupit. Můžeme reklamovat v médiích (televizi, rádiu, 
novinách i v časopisech), nebo na webových stránkách podniku, na internetu, 
roznášením letáků apod. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
Důležitou pomůckou při sestavování marketingového plánu nám může být 
analýza 4P marketingového mixu (product, price, place, promotion). 
 
ad 7) Organizační plán – Zde se popisuje forma vlastnictví nového podniku.             
Je důležitou části pouze u velkých podniků, jde-li o malou firmu, tento krok 
plánování se vynechá. Pokud se jedná o obchodní společnost, je třeba v tomto 
kroku detailněji rozvést informace o managementu podniku.  
(Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
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ad 8) Hodnocení rizik - zde se uvedou největší rizika, která mohou vyústit 
z reakce konkurence, ze slabých stránek marketingu, výroby, či manažerského 
týmu nebo technologického vývoje. Je důležité tato rizika analyzovat a připravit 
alternativní řešení pro jejich odstranění. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
ad 9) Finanční plán – finanční plánování tvoří významnou část podnikatelského 
plánu. Je důležitý, jak pro majitele podniku, tak i pro potencionální investory. 
Určuje, na kolik je ekonomicky podnikatelský plán životaschopný. Finanční plán 
se zabývá třemi nejdůležitějšími oblastmi: 
• Prognózou budoucích příjmů a výdajů s výhledem alespoň na tři roky. 
 Uvádí se zde očekávané tržby a kalkulované náklady. 
• Vývojem cash-flow (hotovostních toků) v příštích třech letech. 
Odhadem rozvahy (bilance), která poskytuje informace o finanční situaci  podniku 
k určitému datu. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
 
ad 10) Přílohy – zde se uvádí informativní materiály, které se nedají začlenit do 
samotného textu podnikatelského plánu. V textu by měly být odkazy na jednotlivé 
přílohy. (Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
                                                           
Vyhotovení podnikatelského plánu, či záměru vždy závisí na velikosti podniku a 
za jakým účelem se plán sestavuje. Při sestavování plánu je důležité respektovat 
riziko a pracovat s variantami od pesimistické po optimistickou. Možná rizika 
identifikovat, pokud je to možné i kvantifikovat.  
(Koráb, Peterka, Režňáková, 2007) 
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2 Analýza současného stavu podniku 
 
Podnikatel Jaroslav Klimeš provozuje Restaurant Jordán na ulici Tyršova 34 
v Poličce v pronajatých prostorách od roku 2002, kdy zahájil svoji podnikatelskou 
činnost a zaregistroval se na živnostenském úřadě v Poličce. Kapacita restaurace 
je 45 míst. V restauraci jsou zaměstnáni 4 zaměstnanci, z toho jsou 2 kuchaři, 
1 pomocná síla a 1 číšník. Práci druhého číšníka spolu se zajišťováním provozu 
restaurace vykonává podnikatel sám.  
 
Restaurace nabízí tyto služby: 
• Pronájem salónku 
• Celodenní stravování 
• Polední menu 
• Catering 
• Zajišťování občerstvení a stravování při svatbách, plesech, firemních 
večírcích a rodinných oslavách 
• Smluvní pracoviště pro obor kuchař-číšník 
• Velký výběr míchaných nápojů 
• Flambování 
• Provozování sezónní zahrádky 
 
Podnikatel vede daňovou evidenci pro účely DPH. Účetnictví zpracovává malá 
účetní firma v nedalekém městě ve Svitavách. Podnikatel má prostory pronajaté 
od Svatojosefské jednoty pro Poličku. Svatojosefská jednota pro Poličku (dále jen 
organizace) je nezisková organizace, která celý příjem používá k rekonstrukci a 
k vylepšování budovy a okolí. Do roku 1989 budova původně sloužila pro 
veřejnost k provozování kina, poté byla v restituci vrácena organizaci a po 
odsouhlasení valné hromady byly prostory přebudovány a vybaveny pro 
restauraci. Zpočátku restauraci organizace sama provozovala, ale brzy se ukázalo, 
že lepší volba bude, nabídnout prostory k pronájmu. V konkurzu byl vybrán 
Jaroslav Klimeš jako vhodný provozovatel a organizace s ním podepsala smlouvu 
o pronájmu na dobu určitou 5 let.  Od té doby byla smlouva 1x prodloužena a 
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následná smlouva pronájmu vyprší 31. 12. 2012. Po celou dobu trvání nájemní 
smlouvy mohou obě strany pronájem zrušit s tříměsíční výpovědní lhůtou. 
Budova je rozlehlá a podnikatel má pronajatou pouze její část, do které patří 
restaurace, kuchyň, sklady a vstupní hala se sociálním zařízením. Součástí budovy 
je nejen velký sál, který organizace pronajímá k větším akcím, jako jsou svatby, 
večírky, plesy, schůze nebo různé prodejní akce, ale také další prostory, které 
organizace využívá k různým příležitostem a akcím pro děti a mládež. Od roku 
2009 je v provozu sezónní zahrádka, která byla vybudována na náklady 
organizace.  
 
Důvody a výhody pro vybudování vlastních nebytových prostorů: 
• jistota vlastních nebytových prostor k podnikání 
• zabezpečení pracovního místa do budoucna 
• ušetření nákladů z pronájmu 
• pracovat v místě bydliště 
• výhodná lokalita 
 
ANALÝZA TRHU 
Do této části jsem zahrnula analýzu odvětví, analýzu zákazníků a analýzu 
konkurence. 
 
1. Analýza odvětví 
Rodinný penzion s minibarem a bazénem bude vybudován na malém městě v 
Poličce u Svitav, průmyslem nepoškozené krajině Českomoravské vrchoviny. 
Polička je turisticky vyhledávaným místem ČR. 
 
Popis města 
Polička je vstupní branou do Žďárských vrchů. Byla založena jako královské 
věnné město roku 1265 Přemyslem Otakarem II. a v 18. století patřila mezi 
nejbohatší města Východních Čech. Do dnešní doby se dochovaly městské 
hradby, zpevněné 19 věžemi, s ochozem místy přístupným veřejnosti. 
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Hradby v délce 1220 m obepínají celé historické jádro. Na náměstí stojí jeden z 
nejkrásnějších mariánských sloupů v Čechách a barokní radnice s expozicemi 
městské galerie. 
Dominantou města je kostel sv. Jakuba, v jehož věži se narodil a část svého 
dětství prožil hudební skladatel Bohuslav Martinů. Světnička ve věži bývá 
zpřístupněna veřejnosti, bohužel v tomto roce probíhá rekonstrukce věže a vstup 
do světničky není přístupný.  Za zmínku stojí asi 17 km vzdálený hrad Svojanov.  
Polička je město s bohatými, zachovanými památkami a živými kulturami. 
Každoročně město pořádá několik festivalů: Colour Meeting Polička, Martinů 
Fest, Polička 555, Polička JAZZ a Poličské rockoupání a Polička. K 50. výročí na 
jaře roku 2009 od úmrtí hudebního skladatele a poličského rodáka Bohuslava 
Martinů bylo v budově Městského muzea v Poličce slavnostně otevřeno Centrum 
Bohuslava Martinů, kde jsou k vidění nové moderně pojaté expozice obohacené o 
interaktivní prvky a oživené řadou programů a her. 
V Poličce jsou 2 sportovní haly a sokolovna, kde je možné vyžití v kolektivních 
hrách (volejbal, basketbal, sálová kopaná, házená aj.), dále je celoročně 
k dispozici krytý plavecký bazén, tenisové kurty. V letním období jsou zde 
cyklostezky, bowling a celá řada dalších aktivit. V zimním období lze využít v 
Poličce a v blízkém okolí několik sjezdovek a udržované běžecké tratě. V Poličce 
a blízkém okolí žije přibližně 10 000 obyvatel.  
 
 
2. Analýza zákazníků 
Potenciálními zákazníky rodinného penzionu budou zejména obchodní cestující. 
V Poličce působí několik podniků většího rozsahu a celá řada drobných 
podnikatelů, kteří mají zájem pro své obchodní partnery zajistit kvalitní a 
dostupné bydlení, za přijatelné ceny. Dalšími zákazníky mohou být návštěvníci 
kulturních akcí (festivalů) nebo účinkující, či lidé, kteří chtějí strávit např. 
rodinnou dovolenou v těchto krásných místech ČR. Minibar bude sloužit i 
zákazníkům z města a blízkého okolí. Penzion bude postaven v hustě osídlené 
lokalitě v zástavbě rodinných domů, kde široko daleko obyvatelé nemají možnost 
navštívit restaurační zařízení v blízkosti svých domovů. Dle průzkumu obyvatel 
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lokality toto zařízení chybí a rádi by ho uvítali. Díky cyklostezce, která vede 
kolem budoucího penzionu, se v letním období počítá se zvýšenou návštěvností 
minibaru a venkovního posezení ze stran cyklistů a turistů.  
 
 
3. Analýza konkurence 
Rodinný penzion Iff, bude mít přímou konkurenci (tzn., že podnik bude nabízet 
obdobné služby jako konkurence).  V Poličce je celkem 6 penzionů, z nichž 3 jsou 
přímo v centru města a 3 hotely. Mezi další konkurenty nelze opomenout několik 




Penzion Na Parkánech  
Penzion je umístěn u historického centra v těsné blízkosti městských hradeb. 
Ubytování ve čtyřech dvoulůžkových pokojích. Penzion je vybudován v selském 
stylu a je vhodný k celoročnímu pobytu. Výhodou je přilehlé parkoviště a 
restaurace, která je součástí penzionu. Nevýhodou je chybějící internet a u 
penzionu není přilehlé volné prostranství k posezení. Není vhodný pro rodiny 
s dětmi. 
 
Penzion Adéla Polička 
Penzion se nachází 300 m od centra města. Kapacita je 20 lůžek. Každý pokoj je 
vybaven vlastním sociálním zařízením, televizním přijímačem, přípojkou 
k internetu a lednicí. Velkou nevýhodou je umístění penzionu u hlavní silnice na 
nejfrekventovanější silnici, a i přesto, že penzion má speciální okna, která by měla 
zajišťovat klid z ulice, tak tomu tak není. Další nevýhodou je parkování, přilehlé 
parkoviště chybí, nyní se buduje, ale bohužel přibližně 200m od penzionu. 
Výhodou je rozlehlá zahrada se zázemím pro sportovní vybavení klientů.                  
Je vhodný i pro klienty s domácími mazlíčky. Restaurace není součástí penzionu a 
nejbližší stravování je možné do 300m. 
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Penzion Na Chalupě Polička 
Penzion nabízí ubytování v chalupářském stylu v pokojích se stylovým interiérem 
a s kapacitou 17 lůžek. Každý pokoj je vybaven vlastním soc. zařízením, TV se 
satelitem a ledničkou. Součástí penzionu je restaurace s možností celodenního 
stravování. Vzdálenost 500 m od centra. Výhodou je přilehlá rozlehlá zahrada 
s dětským koutkem a sezónní zahradní restaurací. Parkoviště v zadním traktu 
budovy. V dosahu penzionu je Penny market a Tesco.  
 
Penzion U Purkmistra 
Penzion je umístěn v historickém centru města. Kapacita je 6 lůžek. V Penzionu je 
možné navštívit solnou jeskyni. Stravování pouze v nedaleké restauraci. Mínusem 
je opět parkování, které je vzdáleno od penzionu 30m. Přímo v penzionu je 
možnost využít solární jeskyni za poplatek. 
 
Penzion 555 
Nabízí komfortní ubytování v moderních pokojích několika stylů a pestrou škálu 
služeb pro náročnější klientelu.  Kapacita je 10 až 13 osob (3 přistýlky), pro 
podnikatele (rychlý internet v ceně), vhodné i pro imobilní klienty, rodiny s dětmi, 
domácí mazlíčky, semináře, školení, porady. Možnost využít Lobby bar, vinný 
sklípek, možnost menších oslav. Na každém pokoji je kuchyňka vybavena lednicí. 
Mezi další služby patří infrasauna a půjčování kol.  
 
Penzion 239 
Penzion 239 je luxusní penzion s možností parkování, vzdálený od centra města 
50 metrů. Kromě výletů do okolí lze využít i celou řadu služeb, jako je broková 
střelba na asfaltové terče, myslivost (lov s průvodcem), zápůjčka tenisového 
náčiní, jízdních kol atd. 
 
Penzion Dobrotovy pokojíčky 
Penzion se nachází v historickém centru města. Provoz je pouze sezónní od dubna 
do září. Kapacita je 5 lůžek. Restaurace je v penzionu. Parkování 30 m od 
penzionu. 
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B. HOTELY 
 
Hotel Pivovar Polička 
Hotel se nachází také v centru města. Kapacita je 36 lůžek. Nevýhodou je 
společné soc. zařízení pro celé patro. Součástí hotelu je restaurace, v létě je možné 




Pokoje s koupelnou a WC. K dispozici je 13 lůžek. Vhodný pro nenáročnou 
klientelu. Nachází se v centru města nad Restaurací THT. Propagace hotelu je 
velmi malá, obyvatelům města je méně známá. 
 
Hotel OPUS 
Sedmipodlažní hotel OPUS se nachází na okraji historického centra města 
Poličky. Celková kapacita hotelu je 29 lůžek vč. přistýlek, v kategoriích 
eurostandard a turistický, vhodné pro turisty, cykloturisty, nebo mototuristy. 
Parkování u hotelu. V současné době není restaurace v provozu a je zde možnost 
pouze snídaní za příplatek. 
 
C. OSTATNÍ UBYTOVÁNÍ 
 
Mezi ostatní ubytování patří:  
• Chata Balaton u koupaliště, 
•  Autokemping Polička,  
• celkem 15 míst v soukromí, 
•  Apartmán Polička – 8 lůžek, pronájem pouze v červenci a srpnu. 
 
Mezi hlavní konkurenty považuji Penzion Na Chalupě, Penzion Adéla a Penzion 
Na Parkánech, protože Penzion Iff bude vybudován v podobném duchu. 
Konkurenční výhody spatřuji v nové výstavbě (nové stavební technologie), ve 
výborných znalostech oboru (dlouholeté zkušenosti s vedením hotelu), dále ve 
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službách odlišujících se od ostatních penzionů (např. fitness posilovna, která 
v žádném ubytovacím zařízení, pokud je mi známo v Poličce není).  Další 
výhodou je lokalita penzionu s parkovacími místy přímo u penzionu.  
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3 Návrh podnikatelského plánu 
 
Tato kapitola je hlavní částí mé bakalářské práce a jejím obsahem je návrh 
podnikatelského plánu na rozvoj podniku o oblast ubytovacích služeb. Struktura 
podnikatelského plánu je popsána v teoretické části mé práce v kapitole 2.3.1.  
 
Podnikatel, jak jsem již zmínila ve 3.  kapitole mé bakalářské práce, podniká jako 
OSVČ a i nadále si přeje tuto právní formu zachovat, a to i přesto, že si je vědom 
nevýhod, které toto podnikání sebou přináší. Výhody a nevýhody podnikání FO 
jsou podrobně popsány v příloze č. 1. 
 
3.1 Titulní strana 
    Název:  Penzion Iff 
    Majitel: Jaroslav Klimeš 
    Sídlo:  Jedlová 222 
    IČO:  72 90 08 90 
    DIČ:  CZ6108301892 
 
Předmět podnikání:  Hostinská činnost 
 
 Obsahovou náplní hostinské činnosti je příprava pokrmů a nápojů v provozovně, 
kde jsou prodávány. V rámci živnosti lze poskytovat ubytování ve všech 
ubytovacích zařízeních (např. v hotelu, motelu, ubytovně, kempu, v bytových 
domech, v rodinných domech nebo ve stavbách pro rodinnou rekreaci). Při 
zachování živnosti lze prodávat nápoje a občerstvení pomocí automatů, 
provozovat doplňkový prodej či prodej pokrmů a nápojů přes ulici.6 
 
                                                 
6
 Zákon č. 278/2008 Sb Nařízení o obsahových náplních jednotlivých živností, Příloha č. 1 
Obsahové náplně 
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3.2 Exekutivní souhrn 
Vzhledem k tomu, že mnou vypracovaný plán nebude předložen k žádosti o úvěr, 
ani k žádosti o dotaci, exekutivní souhrn jsem vynechala. 
 
3.3 Analýza trhu 
Tato část je již dopodrobna rozebrána v kapitole č. 2. 
 
3.4 Popis podniku 
Výstavba Penzionu Iff se plánuje na září 2010, po zajištění veškeré potřebné 
dokumentace, včetně stavebního povolení. Penzion bude otevřen k 1. 1. 2013. 
Ubytování bude ve třech dvoulůžkových pokojích s možností přistýlky. Každý 
pokoj bude vybaven vlastním soc. zařízením, televizí, satelitem a přístupem na 
internet. Vzhledem k tomu, že bude penzion umístěn v rodinném domě, 
zpřístupněn bude po celý den. 
Součástí penzionu bude minibar se společenskou místností, který bude zařízen 
stylově, s použitím přírodních materiálů (kamene a dřeva). V této místnosti se 
budou podávat snídaně formou bufetu. Na přání hostů bude možnost celodenního 
stravování zajištěného dovozem obědů a večeří z Restaurace Jordán. V prvním 
roce provozu nebude minibar otevřen pro veřejnost. Minibar bude otevřen dle 
potřeby hostů a bude nabízet několik druhů káv, točené pivo, velký výběr 
míchaných nápojů, studenou kuchyni (utopence, obložené mísy, apod.), slané 
pečivo a cukrovinky. Minibar bude striktně nekuřácký.  
Od roku 2014 se plánuje otevření minibaru i pro veřejnost, kapacita bude 20 míst. 
Otevírací doba minibaru pro veřejnost se plánuje od 16.00 hodin do 22 hodin, 
nebo dle potřeb hostů.  
V penzionu bude zařízena místnost s vybavením pro fitness, přístupná pouze 
ubytovaným hostům, v kteroukoli denní i noční dobu. Posilovna bude v ceně 
pobytu, nebude se účtovat zvláštní poplatek za vstup. 
Protože penzion bude postaven v hustě osídlené části města a kolem vede 
cyklostezka, která je velmi oblíbená cyklisty, zavedla bych prodej „přes ulici“, 
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kde by se z okénka prodávaly nápoje a drobné občerstvení, jako např. bramborové 
placky, plněné bramboráky, sladké palačinky, lívance apod. 
 
 
3.4.1  Dosavadní praxe a zkušenosti v oboru 
Podnikatel má v tomto oboru téměř 30-ti leté zkušenosti. V oboru je vyučen, poté 
úspěšně složil maturitní zkoušku na hotelové škole v Chrudimi a po vyučení a 
studiu pracoval několik let zpočátku jako kuchař – číšník, později jako provozní 
v různých restauračních zařízeních v Praze, např. ve Vinárně u Plebána, Vinárně 
Zátiší, Vinárně U Patrona, v Kavárně u Zlatého hada, v mexickém restaurantu 
CRAZY DAISY a v Klášterní vinárně. Zkušenosti má i jako provozní hotelu 
Devět skal na Milovech a s vedením Hotelu OPUS v Poličce, kde byl ředitelem a 
jednatelem po dobu dvou let. Po ukončení činnosti v Hotelu OPUS začal podnikat 
v nynějším Restaurantu Jordán v pronajatých prostorách jako OSVČ. 
 
 
3.4.2  Umístění podniku 
Umístit penzion právě v Poličce se podnikatel rozhodl proto, že zde již 20 let žije 
a 8 let podniká jako OSVČ v pronajatých prostorách, a tudíž město a místní 
region dobře zná. V roce 2009 se podnikateli naskytla možnost zakoupit pozemek 
se statkem ve výhodné lokalitě města, přibližně 800m od historického centra 
Poličky, nedaleko Tylova domu, místního divadla. Pozemek se nachází v klidné 
části, uprostřed čtvrti rodinných domů postavených v letech 1990 – 2000 (viz 
příloha č. 2 katastrální mapy).  Nejbližší restaurační zařízení od této lokality je 
vzdáleno 500 m. Statek se nyní demoluje a s ukončením demoličních prací se 
plánuje k 30. 6. 2010. 
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3.4.3  Budoucí vývoj podnikatelského subjektu 
Podle časového harmonogramu jsem rozčlenila budoucí vývoj podniku na 
krátkodobé, střednědobé a dlouhodobé cíle následovně: 
Krátkodobé cíle (do půl roku): 
• Demolice objektu 
• Projektová dokumentace 
• Stavební povolení 
• Začátek výstavby penzionu 
 
Střednědobé cíle (do 2 let): 
• Výstavba penzionu 
• Úprava terénu v okolí penzionu 
• Vybavení penzionu 
• Vybavení baru 
• Vybavení fittness klubovny 
• Zahájení provozu 
 
Dlouhodobé cíle (nad 2 roky): 
• Splacení úvěru do 20 let 
• Maximalizace tržeb a zisku 
• Upevnění pozice na trhu 
• Spokojenost zákazníků 
• Rozšiřování služeb, zboží 
 
 
3.4.4  Technické vybavení podniku 
Technické vybavení podniku jsem rozdělila na dvě části: 
 
1. část odbytovou - minibar 
2. část ubytovací - vybavení pokojů a domácí posilovny 
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Tab. 1:  Vybavení minibaru 




Výčepní stolice s třemi hlavicemi (s nerez umyvadlem 
a odkapávačem), nádoba CO2 (na pohánění piva) 
Nábytek Bar s regály na sklenice, stůl, židle, 
Elektrické  
spotřebiče 
varná konvice, kávovar + šálky, mikrovlnná trouba, 
lednice, mrazící pult pro úschovu mražených výrobků, 
ruční mytí skla TWIN-GO NR3(dvouválcové 
provedení s jednostupňovým oplachem), 
Pomocný inventář 
Shaker třídílný (nerez k přípravě míchaných nápojů), 
mixér barový, (1, 25 litru, lakovaná báze), lžička 
nápojová barmanská, kleště na zmrzlinu 
prkénko a nůž, odpadkový koš 
Stolní inventář Dochucovací prostředky, váza, popelník, tácky 
Sklo 
sklenice na šampaňské, sklenice na bílé víno, sklenice 
na červené víno, sklenice na koňak, sklenice na 
šampaňské (miska), poháry na zmrzlinu CANADA 









2 postele, 2 noční stolky, konferenční stolek,  
2 křesla, skříňka pod televizi, šatní skříň 
 
Zařízení 
2 lampičky, televizor, žaluzie, koš na odpadky, 
rohož do sprchy, 2 ručníky, 2 osušky, dávkovač 





Zrcadla, Eliptický rotoped, Posilovací lavice, VibroGym 
Běžecký pás (obrázky v příloze č. 4) 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
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3.5 Obchodní plán 
Penzion bude přístupný 24 hodin denně. V prvních letech provozu bude zajišťovat 
jeho provoz, to znamená ubytovávat hosty, postarat se o jejich pohodlí, o úklid 
pokojů a stravování, podnikatel sám se svojí rodinou. Praní ložního povlečení a 
ostatního prádla si bude provozovatel také zajišťovat zpočátku sám. Do budoucna 
se počítá s přijmutím jedné pracovní síly do baru a jedné síly na úklid pokojů. 
V této části podnikatelského plánu uvádím potencionální dodavatele budoucího 
penzionu s minibarem. V každém podniku, nejen při jeho zahájení, ale i při jeho 
chodu, je vhodný výběr dodavatelů velmi důležitý. Zvláště v oboru hostinské 
činnosti je spolehlivost dodavatelů, co se týče  kvality výrobků, dodacích lhůt a 
širokého sortimentu zboží rozhodujícím kritériem. Pro lepší přehlednost jsem je 
shrnula do tabulky č. 3. 
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Tab. 3: Dodavatelé – vlastní návrh 
Název dodavatele  Produkty 
POLAR TRADING s.r.o. mražené výrobky (mražená zelenina, 
bramborové krokety, americké 
brambory, kuřecí maso, ryby,…aj.) 
NOWACO Czech Republic s.r.o. mražené výrobky (mražená zelenina, 
bramborové krokety, americké 
 brambory, kuřecí maso, ryby,…aj.) 
 speciální suroviny, které nenabízí 
 konkurent POLAR 
JIP východočeská Pardubice 
 POLIČKA, Na Vyšehradě 1095 
velkoobchod + Cash&Carry 
alkoholické a nealkoholické nápoje 
(KOFOLA), cigarety, sterilovaná 
 zelenina, koření aj. 
QANTO CZ s.r.o. alkoholické a nealkoholické nápoje, 
cigarety, sterilovaná zelina, koření aj. 
SPEKTRA Polička s.r.o. zelenina -  brambory 
Pekařství Marek čerstvé pečivo 
Kubík uzeniny, ovoce, zelenina a potraviny 
denní spotřeby 
Měšťanský pivovar v Poličce a.s. točené poličské pivo  
LIKO SVITAVY a.s. odvoz odpadu 
COLOREN mycí a úklidové prostředky, toaletní 
potřeby 
ORFAST internet, satelit - instalace 
HONEY technologická zařízení – výčepní 
stolice, ruční mytí skla. 
Shaker 
ELEKTRO ZAPA veškeré elektrické spotřebiče 
Řeznictví SLEZÁK maso a masné výrobky (uzeniny) 
DŘEVOTVAR Bystré nábytek, lampičky, 
 rohože, ručníky,ložní prádlo 
INTERSPORTLINE  fitness vybavení 
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Zhodnocení dodavatelů 
 
POLAR TRADING a NOWACO nabízejí široký sortiment především mraženého 
zboží. Jsou to firmy, které si navzájem konkurují cenami i sortimentem. Oba 
dodavatelé dodávají kvalitní zboží a podnikatel má s nimi několikaleté obchodní 
zkušenosti. Při uvádění nových produktů na trh, vždy nabídnou bezplatnou 
ochutnávku výrobků. Zboží lze objednat telefonicky i osobně. Výhodu spatřuji 
v nákupu na fakturu.  
JIP a Qanto jsou také navzájem si konkurující firmy, s podobným sortimentem. 
Ve výhodě je JIP z důvodu bližší dostupnosti. Ceny jsou obdobné. Zboží denní 
potřeby (pečivo, ovoce, zelenina, mléko a jiné výrobky) se nakupují dle potřeby a 
dle dostupnosti v některých blízkých supermarketech (TESCO a PENNY 
MARKET).  
Vzhledem k tomu, že se v  Poličce vaří poličské pivo a má dlouholetou tradici, do 
minibaru se také počítá s točením poličského piva. Dříve byl poličský pivovar 
vyhlášený a neměl v širokém okolí konkurenci, co do kvality a chuti piva. 
Bohužel v současné době začal pokulhávat a konkurence poličské pivo předstihla.  
Elektrické spotřebiče bude dodávat firma ELEKTRO ZAPA, která v Poličce 
nabízí nejlevnější elektro zboží a dodací lhůty mají také nejkratší. Ceny mají 
srovnatelné s internetovým obchodem a platbu lze provést převodem, což je 
bezesporu další výhodou této firmy, proto jsem si ji vybrala.  
Technologické zařízení do minibaru jsem vybrala na internetu, je to firma 
HONEY, která nabízí široký sortiment gastronomického zařízení a vybavení 
profesionálních kuchyní. Nábytek a jiné zařízení do pokojů bude vyrobeno na 
zakázku od firmy DŘEVOTVAR Bystré. Firma vyrábí stylový, dřevěný nábytek 
na zakázku nebo dodává zboží podle katalogu. Dodací termíny nejsou moc 
příznivé, ale vyplatí se počkat. Nábytek je opravdu kvalitní, i když cenová hladina 
je malinko vyšší.  
Firma INTERSPORTLINE nabízí v internetovém obchodě široký sortiment zboží 
a zařízení pro fitness za přijatelné ceny a dodání je na dobírku. Po průzkumu okolí 
jsem pro instalaci satelitu a internetu vybrala firmu ORFAST se sídlem v Poličce. 
Ve výběru jsem opět kalkulovala s nejnižšími cenami.  
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3.6 Marketingový plán 
Zde uvádím shrnutí a upřesnění již uvedených představ a plánů ve zkrácené formě 
4P. 
 
Analýza marketingového 4P marketingového mixu: 
 
Product (výrobky a služby) 
Penzion IFF bude nabízet komfortní a účelné ubytování pro širokou klientelu. Při 
ubytování se bude hledět na pohodlí a přání zákazníka. Hosté se budou moci 
celodenně stravovat v malé restauraci, která bude součástí penzionu. V letním 
období se počítá s možností využívání venkovního posezení s grilem, a nabídkou 
celé řady služeb, jako např. půjčování kol, tenisových raket či rybářského náčiní. 
Nejen v letním období, ale také v zimním období si milovníci sportu mohou 
zapůjčit běžecké a sjezdařské lyže. Dále zde bude možnost celoročního vyžití v 
domácí posilovně, která bude v ceně pobytu. 
 
Price (cena) 
Penzion bude na trh uveden se zaváděcími cenami. Ceny se budou pohybovat o 
15% níže než u konkurence. Je to proto, že klienti penzion neznají a někteří neradi 
mění svá známá místa, ale nabídka nižší ceny pro ně bude jistě lákadlem a určitě 
levnějšího ubytování rádi využijí. Při první návštěvě penzionu bude vystavena 
věrnostní karta a při opakovaných návštěvách zůstane cena na původních cenách. 
Bude to jakási sleva za věrnost, popř. se uvažuje o bonusu, a sice snídaně zdarma.  
 
Ceník za ubytování: 
 
• Cena za 1 lůžko/1 noc bude 380,- Kč (u konkurence 460,- Kč), 
• Cena snídaně bude činit 50,- Kč (u konkurence 60,- Kč). 
•  Při plné obsazenosti pokoje dvěma osobami se bude účtovat cena za pokoj 
590,- Kč. 
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Place (místo, dostupnost)  
Podnik bude umístěn na okraji města Poličky, cca 800 m od centra, kde bude 




Bez reklamy a propagace by podnik v dnešní době neměl šanci na trhu uspět. Před 
otevřením podniku bych uspořádala večírek pro možné potencionální klienty 
přímo v penzionu s občerstvením, spojený s prohlídkou budovy a živou hudbou. 
Nechala bych natisknout letáky, které by informovali o nově otevřeném podniku a 
roznést je do všech domácností a firem. Dále by byla vhodná reklama na 
webových stránkách Informačního centra města Poličky a na jiných portálech, 
které informují o ubytování. Založila bych vlastní webové stránky, kde by byla 
možná on-line rezervace. 
 
 
3.7 Finanční plán 
Finanční plán je nejdůležitější částí podnikatelského plánu, je završením jeho 
tvorby. Bez potřebných finančních prostředků by se podnikatelský záměr nikdy 
nezrealizoval, proto je nutné co nejvěrohodněji a nejrealističtěji finanční plán 
sestavit.  
 
Obsahem finančního plánu jsou: 
 
A. Náklady na výstavbu penzionu, na vybavení, náklady na provoz podniku  
B. Prognóza tržeb v prvních třech letech 
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A) Náklady 
Naplánování finančních prostředků na výstavbu a rozjezd penzionu s minibarem 
jsem rozdělila na tyto části:  
 
1) Náklady spojené s výstavbou penzionu 
2) Náklady na venkovní úpravy 
3)  Náklady spojené s vybavením baru 
4) Náklady spojené s vybavením pokojů 
5) Náklady na zboží do baru 
6) Ostatní náklady 
 
Náklady spojené s výstavbou penzionu: 
Výstavba domu s penzionem bude vysokou investicí, která bude hrazena částečně 
z úspor podnikatele, dále z prodeje nemovitosti a pozemků. Na zbývající část 
bude použit hypoteční úvěr. Vzhledem k tomu, že se bude rozestavěným domem 
ručit, po vyčerpání veškerých finančních prostředků z hypotéky musí být dům 
zkolaudován, to je jedna z podmínek získání úvěru. 
 
Celkové náklady na výstavbu budou, vč. projektu 2 800 000,- Kč 
Náklady na koupi pozemku    630 000,- Kč 
Náklady na získání úvěru 0,- Kč 
Náklady na odhad nemovitosti        5 000,- Kč 
 
Celkem 3 435 000,- Kč 
 
 
Náklady spojené s venkovní úpravou terénu: 
Tyto náklady zahrnují vše, co je spojeno s úpravou  přilehlého prostranství 
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Tab. 4:  Náklady na venkovní úpravu 
Náklady Cena (Kč) 
Náklady na zahradního architekta 5 000 
Náklady na nákup zeleně 6 000 
Náklady na venkovní gril 8 500 
Náklady na dřevěnou pergolu (práce) 2 500 
Náklady na venkovní dlažbu 5 000 
Stojan na kola 3 500 
Celková úprava terénu 3 000 
Náklady na venkovní úpravy celkem 33 500 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Náklady na venkovní úpravy jsou částky uvedeny v dnešních cenách a 
včetně DPH.  
 
Náklady spojené s vybavením minibaru: 
Do těchto nákladů jsem zahrnula veškeré technologické zařízení pro minibar, 
elektrické spotřebiče, nádobí, sklo, televizor a ostatní vybavení, které je již 
uvedeno v tabulce č. 1. Ceny uvedené v tabulce č. 5 odpovídají současným cenám 
stanovených v ceníku vybraných dodavatelů a jsou včetně DPH.  Do ceny baru je 
započítána pouze práce, protože bude vyroben z vlastního materiálu. Materiál 
bude použit z kvalitního dřeva z bouraného statku, kde zůstaly obrovské zásoby 
opracovaného dřeva. Kávovar a mrazící pult budou předmětem zápůjčky od 
dodavatelů PEPSI COLA a.s. a distributorem kávy  BRISTOT, proto jsou 
uvedeny s nulovými cenami.  







- 34 - 
Tab. 5: Náklady na vybavení minibaru 
Položka Počet 
(ks) 




Bar (práce) 1 2 500 5 790 
Výčepní stojan BAROCO, 3x kohout 1 10 290 10 290 
Nerez umyvadlo s odkapávačem 1 2 500 2 500 
Nádoba CO2 1 1 930 1 930 
Regály na sklenice 1 2 500 2 500 
Stůl 4 10 000 40 000 
Židle 16 2 500 40 000 
Varná konvice 1 700 700 
Kávovar + šálky 1 0 0 
Mikrovlnná trouba 1 1 800 1 800 
Lednice  1 0 0 
Mrazící pult  1 0 0 
Ruční mytí skla  1 3 948 3 948 
Shaker třídílný 1 199 199 
Mixér barový 1 1 390 1 390 
Sklenice na šampaňské 10 39 390 
Sklenice na bílé víno 10 39 390 
Sklenice na červené víno 10 39 390 
Sklenice na koňak 10 39 390 
Sklenice na šampaňské miska 5 39 195 
Poháry na zmrzlinu 5 39 195 
Kleště na zmrzlinu 1 141 141 
Lžička nápojová barmanská 5 59 295 
Prkénko a nůž 1 250 250 
Odpadkový koš 1 250 250 
Televizor 1 15 000 15 000 
Elektronický terč Echowell Amo 1016 1 1 849  1 849 
Stolní hry 1 250 250 
Celkové náklady na vybavení minibaru   131 032 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Náklady spojené s vybavením 1 pokoje: 
Náklady na vybavení pokoje jsou dalšími náklady, se kterými se musí počítat do 
celkových nákladů na zahájení provozu penzionu. Celkový vybavení jednoho 
pokoje činí 119 598,- Kč. Je to cena včetně vybavení koupelny. V penzionu budou 
tři pokoje, jejichž celková cena bude 358 794,- Kč. Položkový rozpočet je uveden 
v tabulce č. 6 na následující straně. 
 
 
- 35 - 
 
Tab. 6: Náklady spojené s vybavením 1 pokoje 
Položka Počet 
(ks) 
Cena za ks (Kč) Cena celkem (Kč) 
Postel s matrací 2 7 500 15 000 
Noční stolek 2 2 500 5 000 
Lampička 2 350 700 
Konferenční stolek 1 1 500 1 500 
Křeslo 2 2 500 5 000 
Skříňka pod televizor 1 6 000 6 000 
Šatní skříň 1 1 500 1 500 
Žaluzie 1 9 500 9 500 
Koš na odpadky 1 700 700 
Rohož do sprchy 1 300 300 
Ručník 2 100 200 
Osuška 2 125 250 
Povlečení 2 500 1 000 
Prostěradlo 2 250 500 
Peřina  2 600 1 200 
Polštář  2 450 900 
Pokojová květina 2 100 200 
Satelitní přijímač 1 1 500 1 500 
Dekódovací karta 1 1 650 1 650 
Wifi router. 1 999 999 
8dBi anténa (pro posílení 
v rámci jedné hifi sítě) 1 499 499 
Vybavení koupelny vč. 
obkladů  1 65 000 65 000 
Celkem za 1 pokoj    119 598 
Zdroj: vlastní zpracování 
Ceny jsou uvedeny včetně DPH a byly stanoveny dle současného ceníku 
dodavatelů. 
 
Náklady na zboží do baru: 
Prvotní náklady na pořízení zboží do minibaru budou činit celkem 15 000,- Kč. 
 
Ostatní náklady 
Do ostatních nákladů jsou zahrnuty náklady na instalaci internetu a televizního 
příjmu do všech pokojů, dále náklady spojené s vybavením domácí posilovny a 
náklady na zakoupení kontejneru na odpad. 
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Zdroj: vlastní zpracování 
 
 




Náklady spojené s výstavbou penzionu 3 435 000  
Náklady na venkovní úpravy 33 500 
Náklady spojené s vybavením baru 131 032 
Náklady spojené s vybavením pokojů 358 794 
Náklady na zboží do baru 15 000 
Ostatní náklady 52 600 
CELKEM 4 025 926 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
Do této tabulky jsem shrnula náklady, které budou nezbytné k zahájení provozu 
penzionu. Jsou to náklady, které budou spojeny s výstavbou, s úpravou terénu, 
dále s prvotním technickým vybavením baru včetně nákladů na zboží, nákladů na 
vybavení pokojů a ostatní náklady. Náklady na výstavbu penzionu byly stanoveny 
podle odhadu projektanta. Ostatní uvedené hodnoty v tabulce mají návaznost na 





Položka Cena (Kč) 
Instalace bezdrátového internetu 1 550 
Satelit, TV příjem, parabola 1 000 
Domácí posilovna 42 150 
Kontejner 1100l, kovový, lakovaný 7 900 
Ostatní náklady celkem 52 600 
- 37 - 
B) Stanovení předpokládaných tržeb za poskytované služby 
 
V následujících třech tabulkách jsou uvedeny očekávané tržby pro ubytování a 
minibar samostatně, v optimistické i pesimistické variantě. Realistická varianta byla 
vyčíslena po konzultaci s odborníkem v oboru hostinské činnosti.  
 
Minibar 
Bar se společenskou místností bude mít kapacitu 16 míst. V 1. roce otevření 
penzionu bude přístupný pouze ubytovaným hostům a bude otevřen podle potřeby 
hostů. V následujícím roce bude bar zpřístupněn i pro veřejnost a otevírací doba 
bude od 16.00 hod. do 22 hodin ve všední dny. O víkendech bude minibar otevřen 
do 24.00 hod. V níže uvedené tabulce, jsou uvedeny předpokládané tržby 
v optimistické, pesimistické i realistické variantě. 
 








1. rok 6 000 3 000 9 700 
2. rok 15 000 9 000 13 610 
3. rok 30 000 12 000 15 670 
Zdroj: vlastní předpoklad 
 
V této tabulce jsou uvedeny průměrné hodnoty za 1 měsíc v prvním roce zahájení 
provozu. V následujícím roce, kdy jsem zohlednila otevření minibaru pro veřejnost, kdy 
se předpokládají tržby vyšší oproti zahajovacímu roku.  Ve 3. roce podnikání by se měly 
tržby zvednout z důvodu vyšší obchodní marže a také bar bude v podvědomí 
potencionálních zákazníků již jeden rok. V optimistické variantě jsem vycházela z denní 
průměrné tržby 200,- Kč za den. U pesimistické, jsem předpokládala průměrnou denní 
tržbu 100,- Kč. Vše bylo propočítáno po konzultaci s odborníkem z oboru a po analýze 
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1. rok 72 000 36 000 116 400 
2. rok 180 000 108 000 163 330 
3. rok 360 000 144 000 188 040 
Zdroj: vlastní předpoklad 
 
V této tabulce uvádím vývoj celkových ročních tržeb, které vycházejí z tabulky 
 č. 9, kde jsou uvedeny průměrné měsíční tržby. 
 
Ubytování 
Ubytovací kapacita bude 6 míst s možností přistýlky. Ceník pokojů byl po analýze 
konkurence stanoven následovně: 
 
• 1 osoba/noc 380,- Kč 
• 2 osoby/noc 590,- Kč, při obsazení 1 pokoje. 
 
Vycházela jsem ze 100% obložnosti penzionu, což budou tři dvoulůžkové pokoje 
po 590,- Kč, při plném obsazení pokojů, tedy za 1 den při 100% obložnosti bude 
denní tržba 1.770,- Kč a za celý měsíc přibližně 53.100,- Kč. 
 




(Kč), 60% obložnost 
Pesimistická 
 varianta 




1. rok 382 320 191 160 183 610 
2. rok 439 668 219 834 217 520 
3. rok 458 784 229 392 239 272 
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Ekonomická prognóza cash flow podniku v 1. – 3. roce podnikání 
Vzhledem k tomu, že služby jsou ovlivněny ročními obdobími, pěkným počasím, a 
kulturním děním, byl sestaven měsíční ekonomický plán na tři roky dopředu,  
od 1. 1. 2013 do prosince roku 2015. Jsou zde brány v úvahu již zmíněné faktory, které 
ovlivňují podnikání. 
 





















leden 3 800 3 100 0 9 814 1 550 -4 464 
únor 3 800 3 100 0 9 814 1 550 -4 464 
březen 3 800 3 100 0 9 814 1 550 -4 464 
duben 15 930 6 200 6 000 9 814 6 100 +12 216 
květen 15 930 6 200 8 000 9 814 7 100 +13 216 
červen 31 860 8 000 10 000 9 814 9 000 +31 046 
červenec 31 860 8 000 12 000 9 814 10 000 +32 046 
srpen 31 860 8 000 11 300 9 814 9 650 +31 696 
září 21 240 6 400 6 000 9 814 6 200 +17 626 
říjen 15 930 4 800 0 9 814 2 400 +8 516 
listopad 3 800 3 100 0 9 814 1 550 -4 464 
prosinec 3 800 3 100 0 9 814 1 550 -4 464 
Celkem 183 610 63 100 53 300 117 768 58 200 +124 042 
zdroj: vlastní zpracování 



















leden 4 370 3 410 0 9 814 1 550 -3 584 
únor 4 370 3 500 0 9 814 1 550 -3 494 
březen 4 370 3 500 0 9 814 1 550 -3 494 
duben 18 320 9 800 7 500 9 814 6 100 +19 706 
květen 18 320 9 800 9 300 9 814 7 100 +20 506 
červen 36 700 12 300 11 500 9 814 9 000 +41 686 
červenec 36 700 12 300 13 500 9 814 10 000 +42 686 
srpen 36 700 11 000 12 800 9 814 9 650 +41 036 
září 24 500 9 600 7 500 9 814 6 200 +25 586 
říjen 18 300 5 520 0 9 814 2 400 +11 606 
listopad 4 370 4 650 0 9 814 1 550 -2 344 
prosinec 10 500 15 850 0 9 814 1 550 +14 986 
Celkem 217 520 101 230 62 100 117 768 58 200 +204 882 
Zdroj: vlastní zpracování 
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leden 4 807 3 751 0 9 814 1 550 -2 806 
únor 4 807 3 850 0 9 814 1 550 -2 707 
březen 4 807 3 850 0 9 814 1 550 -2 707 
duben 20 152 13 530 8 250 9 814 6 100 +26 018 
květen 20 152 11 858 10 230 9 814 7 100 +25 326 
červen 40 370 13 530 12 650 9 814 9 000 +47 736 
červenec 40 370 13 530 14 850 9 814 10 000 +48 936 
srpen 40 370 12 100 12 800 9 814 9 650 +45 806 
září 26 950 10 560 14 080 9 814 6 200 +35 576 
říjen 20 130 6 072 0 9 814 2 400 +13 988 
listopad 4 807 5 115 0 9 814 1 550 -1 442 
prosinec 11 550 17 435 0 9 814 1 550 +17 621 
Celkem 239 272 115 181 72 860 117 768 58 200 +251 345 
Zdroj: vlastní zpracování 
Veškeré hodnoty v tabulkách č. 12, 13 a 14 jsou uvedeny včetně DPH, není zde 
zohledněna roční inflace a neuvažovala jsem o zvyšování provozních nákladů, 
z toho důvodu po všechny tři roky uvádím stejné měsíční provozní náklady. Ve 2. 
roce se předpokládá navýšení obchodní marže o 15% a ve 3. roce podnikání by 
měla obchodní marže znovu narůst, přibližně o 4%. 
 
Tab. 15:  Předpokládaný cash flow s celkovými tržbami 







1. rok 300 010 117 768 58 200 +124 042 
2. rok 380 850 117 768 58 200 +204 882 
3. rok 427 313 117 768 58 200 +251 345 
Zdroj: vlastní zpracování 
 
V tržbách nejsou zahrnuty místní poplatky z ubytovací kapacity za každé využité 
lůžko a den.7 Výši poplatku a ostatní povinnosti podnikatele provozující 
ubytovací služby jsou ve vyhlášce každého města. (viz příloha č. 4). 
 
 
                                                 
7
 ZÁKON č. 565/1990 Sb., o místních poplatcích 
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 V Poličce jsou dva poplatky, a jsou to: 
• 2,- v případě ubytovaných obchodních cestujících, nebo osob pracujících 
ve městě 
• 8,- rekreační poplatek 
 
Z tabulek výše uvedených hodnot je zřejmé, že podnik v 1. roce fungování 
generuje zisk, podnik je tedy životaschopný. Hodnoty v tabulce jsou však pouze 
předpokládané, nikoli jisté, vše bude záležet na oblíbenosti podniku a velikosti 
tržeb a ostatních ovlivňujících faktorech.  V 1. roce se předpokládá nižší zisk, je 
to z toho důvodu, že nebude minibar otevřen pro veřejnost a od toho se bude 
odvíjet i velikost tržeb. Ve druhém roce podnikání bude, jak jsem již uvedla 
v předchozí kapitole, otevřen minibar pro veřejnost a předpokládají se vyšší tržby, 
a zvýšení obchodní marže o 15%., ve 3. roce se uvažuje o 5% nárůstu obchodní 
marže. 
Pro větší přehlednost jsou v tabulce č. 15 uvedeny po všechny tři roky měsíční 
prognózy vývoje cash flow, kde jsou zahrnuty celkové tržby. V tabulkách č. 12, 
13 a 14 jsou předpokládané tržby po jednotlivých měsících samostatně, je to 
proto, že tržby a návštěvnost penzionu se budou lišit v jednotlivých měsících, 
např. v zimním období klesnou tržby o venkovní posezení. Od dubna do srpna je 
v Poličce nejbohatší kulturní dění, pořádají se různé festivaly a slavnosti, a proto 
se předpokládá větší zájem o ubytovací služby a také návštěvnost venkovní 
zahrádky a minibaru v těchto měsících se očekává největší. V prosinci jsem brala 
v úvahu oslavy konce roku a Silvestra, tudíž předpokládám zvýšení návštěvnosti 
minibaru i nárůst zájmu o ubytování. 
 
B. Zdroje financování 
I ten nejlepší podnikatelský plán může ztroskotat, pokud chybí finanční zdroje na 
krytí podnikatelského plánu. Jaký druh finančních zdrojů bude použit, je patrné 
z podnikatelského plánu. Můžeme použít vlastní zdroje nebo cizí zdroje. 
Z možností cizích zdrojů lze získat bankovní úvěr, leasing nebo dotace. 
Co se týče bankovních úvěru, lze říci, že se může jednat o formu krátkodobého i 
dlouhodobého úvěru.  
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Podnikatel hodlá projekt realizovat částečně ze svých úspor a na chybějící 
finanční prostředky použít hypoteční úvěr. Podnikatel v současné době disponuje 
s finančními prostředky získanými z prodeje nemovitosti a z prodeje pozemků, 
které po zdanění činí celkem 3 030 000,- Kč. Z těchto prostředků v roce 2009 
zakoupil pozemek v částce 630 000,- Kč a  zbývající část 2 400 000,- Kč  uložil 
na spořicí účet u GE Money Bank s 2% p.a., s měsíčním připisováním úroků.  
 
 Z analýzy současného stavu vyplynulo následující: 
 
Získané prostředky z prodeje nemovitosti   1 900 000,- Kč 
Prostředky z prodeje pozemků    1 130 000,- Kč 
 
Finanční zdroje vlastní celkem    3 030 000,- Kč 
Hypoteční úvěr na dostavbu     1 264 000,- Kč 
 
Celkové finanční zdroje     4 294 000,- Kč 
Celkové náklady na zahájení penzionu   4 025 926,- Kč 
 
Podnikatel na výstavbu a zahájení penzionu bude mít k dispozici celkem  
4 294 000,- Kč včetně hypotečního úvěru. Předpokládané celkové výdaje ke dni 
zahájení provozu penzionu jsou 4 025 926,- Kč, tudíž podnikateli vznikne rezerva 
na krytí nečekaných výdajů a na reklamu podniku ve výši 268 074,- Kč. 
  
Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je úvěr, který lze použít pouze na výstavbu rodinných domů. Je to 
úvěr zajištěný nemovitostí. Banka půjčuje až do výše 80% jištěné nemovitosti. 
Dle podmínek stanovených bankou bude podnikatel splácet dluh ve výši 1 264 000,- Kč 
po dobu 30 let v anuitních splátkách 82 260,- Kč ročně s úrokem 5,09%. Součástí 
anuitních splátek je pojištění neschopnosti splácet při ztrátě zaměstnání, nebo 
v době nemoci (343,- Kč/měsíc) a poplatek za vedení účtu (150,- Kč). 
Dle obchodních podmínek banky je možné splatit úvěr předčasně, vložením 
mimořádných splátek k datu pravidelné měsíční splátky. V době, kdy končí fixace, 
v tomto případě je to 5 let, je možnost předčasně splatit dluh bez poplatku. Pokud by se 
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vkládaly volné finanční prostředky v jinou dobu, účtuje si banka poplatek ve výši 5% 




3.8 Analýza silných a slabých stránek, hrozeb a 
příležitostí 
K vyhodnocení silných a slabých stránek podniku je použita SWOT analýza, 
jejímž úkolem je identifikace silných a slabých stránek podniku a odhalení 
možných příležitostí a hrozeb. Silné a slabé stránky podniku patří mezi vnitřní 
faktory, které podnik ovlivňují. Jsou to faktory, které má podnikatel do jisté míry 
pod kontrolou a může je svým způsobem ovlivňovat. Naopak je tomu u faktorů 
vnějšího prostředí, kterými jsou příležitosti a hrozby, které sám podnikatel 
ovlivnit nemůže, pouze může využít silných stránek a příležitostí k eliminaci 
hrozeb. Závěry z analýzy vnějšího a vnitřního prostředí jsem shrnula do tabulky č. 
16 následovně: 
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Tab. 16: SWOT analýza - vyhodnocení silných a slabých stránek, příležitostí 
                 a hrozeb podniku 
Interní analýza 
Silné stránky: Slabé stránky: 
 
• Umístění podniku 
• Flexibilita podniku 
• Zkušenosti v oboru 
• Vysoká produktivita práce 
• Vlastní prostory k podnikání 
 
 
• Právní forma FO 
• Doba uvádění na trh 






• Venkovní zahrádka 
• Růst poptávky v letní sezóně 
• Vlastní webové stránky, 
s možností on-line rezervace 
• Otevření baru pro veřejnost 
 
• Pokles poptávky 
• Nová konkurence 
• Nedostatek finančních  
prostředků 
• Cenový nárůst energií 
Zdroj: vlastní zpracování 
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ZÁVĚR 
 
Podnikání bych přirovnala k adrenalinovému sportu ke skoku padákem. Na 
počátku je touha a euforie skočit do toho po hlavě. Ale před seskokem stejně jako 
před zahájením podnikání předchází dlouhodobý proces příprav. K úspěšnému 
zahájení podnikání předchází kvalitně sestavený podnikatelský plán a před 
samotným seskokem procházíte spoustou teorie, máte možnost si skok vyzkoušet, 
např. v tandemu s instruktorem. V období příprav, stejně jako při sestavování 
podnikatelského plánu zjistíte, zda máte dostatečné schopnosti samostatného 
seskoku, „zda je projekt životaschopný“, nebo tento druh sportu není pro vás.  
Poté skočíte, „zahájíte podnikání“ a dopředu nevíte, zda úspěšně seskok, 
„ podnikání“ zvládnete a tento druh sportu se stane vaším dopingem na celý život, 
nebo se vám neotevře padák, anebo doskok na zem se nepodaří napoprvé na 
jedničku. A podobně je tomu i v podnikání, počáteční příprava na seskok,  
„ kvalitně sestavený podnikatelský plán“ vám nezaručí úspěch, je to těžká dřina, 
odříkání, volný čas, který byste jinak strávil s rodinou, věnujete práci. 
  
Tato bakalářská práce je sepsána a navržena pro podnikatele Jaroslava Klimeše. 
Podnikatel disponuje vlastními prostředky, které bohužel po stanovení 
investičních nákladů na vybavení penzionu a minibaru stačit nebudou. Vzhledem 
k tomu, že podnikatel jako OSVČ má omezený přístup k podnikatelskému úvěru, 
navrhuji, jako nejlevnější možnost k doplnění chybějících finančních prostředků 
hypoteční úvěr. Dle provedené finanční analýzy je zřejmá ziskovost podniku. 
Podnikatel by měl být schopen, dle mých analýz, úvěr splatit a dokonce by mohl 
hypoteční úvěr splatit předčasně. Jak jsem již uvedla na str. 42 této bakalářské 
práce, bylo by výhodné na konci 5. roku, kdy končí fixace úvěru, vložit 
mimořádnou splátku, která by nebyla zpoplatněna. Tím by se hypoteční úvěr 
částečně umořil a podnikateli by se snížila doba splácení a ušetřil by značnou část 
na úrocích. V podkapitole 3.7 finančního plánu je podrobně rozebrána investiční 
náročnost výstavby penzionu, stanovení očekávaných tržeb za první tři roky po 
zahájení provozu penzionu, v návaznosti na předpokládané náklady, které 
vycházejí ze současných cen.   
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Cílem bakalářské práce bylo sestavení reálného podnikatelského plánu na rozvoj 
podniku o ubytovací služby, který by posloužil podnikateli Jaroslavu Klimešovi 
k zrealizování svého snu, a sice postavit si rodinný penzion na lukrativním místě 
k podnikání na malém městě v Poličce. Dále nalézt silné a slabé stránky podniku, 
identifikovat příležitosti a hrozby, se kterými se podnikatel bude potýkat nejen v 
době realizace, ale i v průběhu fungování podniku. V neposlední řadě najít 
nejlevnější zdroj chybějících finančních prostředků. Tyto cíle se mi podařilo 
splnit. 
 
Tímto bych ráda ještě jednou chtěla poděkovat podnikateli Jaroslavu Klimešovi za 
potřebné informace a odborné rady, které mi poskytl k sestavení tohoto plánu a 
popřát mu hodně štěstí při realizaci svého snu.  
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